Beszámoló a lakás- és helyiséggazdálkodási koncepció 2011-2014. évi feladatainak teljesítéséről

A XIII. Kerületi Önkormányzat hosszú távú stratégiai irányvonalához illeszkedve rendszeresen elkészítjük a lakás- és helyiséggazdálkodási koncepciót és beszámolunk annak teljesítéséről. A lakhatás biztosítása és az ingatlanvagyonnal történő gazdálkodás nem tartozik az önkormányzatok kötelező feladatai közé, ezt önként vállalt feladatként teljesítjük. Kitekintve az elmúlt két évtized feladataira, az ingatlangazdálkodás terén két kiemelt célkitűzésünk volt: a vagyon értékének növelése és a területfejlesztési célok segítése. 
Az önkormányzati épületekben rendszeresen – 10 éves terv alapján – elvégzett címjegyzékes felújítások az állag megóvását hivatottak segíteni, emellett komplex épületmegújításokkal (pl: Pap Károly utca 8-10, Lőportár utca 3., Hajdú utca 3., Tar utca 6-8) és új lakások építésével javítottuk a minőséget. A 2002 óta – a Passzívház átadásával – 9 épületben összesen 576 új lakást adtunk át (ez a lakásállományunk 9%-a). Programjainknak köszönhetően egy folyamatosan pozitív trendvonal húzható a lakásállomány összetételére vonatkozóan: míg a kezdetekkor 70% volt a félkomfortos vagy annál rosszabb állapotú lakásaink aránya, ma az állományunk 77%-a komfortos-összekomfortos, 85%-a minimum félkomfortos lakás. 
A lakásépítés és a lakások minőségének javítása is illeszkedik a kerület dinamikus fejlődésének irányához. A területfejlesztést a szanálásokkal segítettük. A rossz minőségű lakásokból bérlőinket jobb életkörülmények közé helyeztük el, és a megüresedett telkeken megnyílt a lehetőség a területek hatékonyabb kihasználásának. Szükség szerint egy-egy tömb rehabilitációjának megindítását lakásépítéssel is katalizáltuk (pl. Petneházy utca 61-63.), a telekértékesítések útján a magánberuházók is részt vállaltak a kerület fejlődésében. A vagyon gyarapodásának kulcsa volt, hogy ebből származó bevételeinket minden esetben az ingatlanvagyonunk gyarapítására fordítottunk vissza, így nyílt lehetőség, hogy hitel felvétele nélkül, önerőből értük el kitűzött céljainkat. 
Ebben az anyagban a legutóbbi koncepció értékelését végezzük el, és kijelöljük a következő évek főbb irányvonalait és feladatait. 
1.1 Jogszabályi környezet
A Képviselő-testület 2011. áprilisi ülésén megtárgyalta és egységes szerkezetbe foglaltan elfogadta a lakások bérletének valamint elidegenítésének feltételeit szabályozó rendeletet. A korábbiakban külön-külön szabályozott eljárások egy jogszabályba kerültek.  

Az új rendelet fő változásaiként a lakbérek közötti átjárhatóság lehetőségét. Indokolt esetben, átmenti időre – 1 évre – a Szociális, Egészségügyi és Művelődési Bizottság javaslata alapján a Tulajdonosi, Kerületfejlesztési és Lakásgazdálkodási Bizottság hozzájárulhat ahhoz, hogy a lakás bérlője a piaci lakbér helyett a lakásra megállapítható költség vagy szociális lakbért fizesse. Ezzel az Önkormányzat komoly segítséget nyújt a nehéz helyzetbe került családok részére, jelentősen csökken a családok rezsiköltsége, a lakásbérleti jogviszony felmondásának a veszélye. 
A fiatal házasok, illetve élettársak részére nyújtandó átmeneti lakhatási támogatásról szóló rendelet (Fecskeházi rendelet) módosítására 2013-ban került sor.

A Képviselő-testület 2012. novemberi ülésén a kiszámíthatóság és a tervezhetőség elve alapján két évre vonatkozóan, 2013. és 2014. évekre egységes, 4–4 %-os lakbéremelésről döntött. 
2013 júniusában a Képviselő-testület a fiatalok lakáshoz jutásának támogatási programja keretében megváltoztatta a helyi támogatásról és a fecskeházról szóló rendeletet: előbbinél 4 millió forintos felső keretre növelte a feltétel bekövetkeztével adható visszatérítendő kamatmentes támogatás összegét, utóbbinál a lakásbérlet időtartamát a maximált 5 évről 8 évre emelte. 

A passzívház építésével és speciális – szigorított – pályáztatási feltételeinek megteremtése érdekében 2014 februárjában a testület rendeletet alkotott a pályázat elveiről. 
1.2 A lakásállomány összetételének javítása

A lakásgazdálkodásban alapvető stratégiai feladatunk a lakásállomány összetételének javítása. Kitűzött célunk volt, hogy az összkomfortos és komfortos lakások aránya folyamatosan növekedjen a teljes állományon belül. A cél teljesítéséhez folytattuk szanálási programunkat, és teljesült a 100 új lakás megépítésének ígérete is. Amíg 2007 végén az összkomfortos, komfortos lakások aránya 58,8%, 2010 végén 61% volt, a koncepció teljesülésekor ez a szám 77% volt. 

A lakásállomány összetételének változása:

	Komfortfokozat
	2011.12.31.
	2012.12.31.
	2013.12.31
	2014.10.31

	Összkomfortos
	1.302
	1.324
	1.344
	1.449

	Komfortos
	3.689
	3.624
	3.609
	3.675

	Félkomfortos
	583
	564
	548
	543

	Komfort nélküli
	1.033
	973
	940
	927

	Szükséglakás
	87
	74
	73
	69

	ÖSSZESEN:
	6.694
	6.559
	6.514
	6.663


Önkormányzati lakásállomány megoszlása társasházak és önkormányzati épületek szerint:

Társasházban:

	Komfortfokozat
	2011.12.31.
	2012.12.31.
	2013.12.31
	2014.10.31

	Összkomfortos
	753
	762
	772
	775

	Komfortos
	2.236
	2.225
	2.220
	2.283

	Félkomfortos
	417
	416
	402
	397

	Komfort nélküli
	746
	735
	706
	698

	Szükséglakás
	62
	50
	50
	46

	ÖSSZESEN:
	4.214
	4.188
	4.150
	4.199


Önkormányzati épületben:

	Komfortfokozat
	2011.12.31.
	2012.12.31.
	2013.12.31
	2014.10.31

	Összkomfortos
	549
	562
	572
	674

	Komfortos
	1.453
	1.399
	1.389
	1.392

	Félkomfortos
	166
	148
	146
	146

	Komfort nélküli
	287
	238
	234
	229

	Szükséglakás
	25
	24
	23
	23

	ÖSSZESEN:
	2.480
	2.371
	2.364
	2.464


1.3 Lakáspályázat

Kitűzött céljaink teljesültek: a négy éves viszonylatban tervezett minimálisan 12 pályázat és 240 pályázható lakás helyett 15 pályázaton 408 lakást hirdettünk meg, amelynek többségét a győztesek lakás leadása nélkül vehették bérbe. 

Érzékelhető volt a folyamatosan növekvő lakásigény a kerületben, amelynek egyik oka, hogy a XIII. kerület jó gyakorlata és nagyszámú lakáspályázata kerületen kívül is elterjedt, valamint érzékelhető volt, hogy jelentős mértékben jelentkeztek lakhatásukat elveszített állampolgárok és olyanok, akiknek semmilyen más lehetősége – pl. bankhitel – nincs lakáshoz jutni.

A Tulajdonosi, Kerületfejlesztési és Lakásgazdálkodási Bizottság a megnövekedett igényekhez igazítottan új lakáspályázati beadási és elbírálási szabályokat fogadott el. Ennek középpontjában az objektív pontozási rendszer kialakítása volt, amellyel igazságosabb és átlátható rendszer született. Az új szabályzat igyekezett „pályázóbarát” lenni, így eltörltük a pályázatok beadásakor a szükséges mellékletek becsatolását-. A pályázatban megjelölt adatok és állítások igazolása a pályázatok elbírálását követően csak az I-III. helyezést elérő pályázók részére vált kötelezővé. A ciklus első felében a Bizottság biztosította a pályázók részére az egyszerre három lakás megpályázásának lehetőségét, amely nem váltotta be a hozzá fűzött reményeket, így ennek lehetősége később megszűnt. 

Az elszámolási időszakban megvalósult lakáspályázatok:
	Ssz.
	Pályázat kiírásának ideje
	Pályázaton meghirdetett lakások száma (db)
	Pályázatok száma (db)

	
	
	
	Beérkezett pályázat
	Érvényes
	Érvénytelen

	2011-ben kiírt pályázatok száma összesen: 4 db

	1.
	2011. 02. 07. – 2011. 03. 09.
	7 db (Fecskelakás)
	35
	28
	7

	2.
	2011. 03. 28. – 2011. 05. 02. 
	48 db (vegyes)
	831
	781
	50

	3.
	2011. 09. 05. – 2011. 09. 21.
	9 db (Fecskelakás)
	32
	26
	6

	4.
	2011. 09. 19. – 2011. 10. 19.
	36 db (vegyes)
	766
	713
	53

	2012-ben kiírt pályázatok száma összesen :    5  db

	5.
	2012. 02. 13. – 2012. 03. 05.
	13 db (Fecskelakás)
	24
	22
	2

	6.
	2012. 03. 12. – 2012. 04. 11.
	28 db (vegyes)
	656
	563
	93

	7.
	2012. 06. 04. – 2012. 07. 02.
	6 db (Fecskelakás)
	11
	11
	0

	8.
	2012. 09. 03. – 2012. 10. 05.
	24 db (klasszikus)
	712
	652
	60

	9.
	2012. 11. 19. – 2012. 12. 07.
	2 db (Fecskelakás)
	4
	4
	0

	2013-ban kiírt pályázatok száma összesen :    3  db

	10.
	2013. 03. 11. – 2013. 04. 12.
	17 (klasszikus)
	587
	500
	87

	11.
	2013. 12. 09. – 2014. 01. 17.
	24 db (klasszikus)
	404
	361
	43

	12.
	2013. 09. 02. – 2013. 09. 27.
	14 db (Fecskelakás)
	38
	26
	12

	2014-ben kiírt pályázatok száma összesen :    3  db

	13.
	2014. 02. 28. – 2014. 04. 04.
	99 (Passzívház I.)
	55
	29
	26

	14.
	2014. 04. 14. – 2014. 05. 16.
	11 db (Fecskelakás)
	59
	49
	10

	15.
	2014. 06. 04. – 2014. 07. 02.
	70 db (Passzívház II.)
	17
	9
	8

	Összesen:
	15 pályázat, 408 lakás
	4231
	3774
	457


1.4 Társbérletek

A fokozatosság elvét betartva folytattuk a társbérletek felszámolását. A beszámolási időszakban az öt társbérletet háromra csökkentettük. 

	Cím
	Alapterület (m2)
	Szobák száma
	Komfort-fokozat
	Megjegyzés

	Kádár u. 5. III/21.
	135
	4
	komfortos
	2-es társbérlet

	Váci út 12. II/1.
	145
	4
	komfortos
	2-es társbérlet

	Visegrádi u. 13. IV/1.
	156
	4
	komfortos
	2-es társbérlet


1.5 Szükséglakások felszámolása

1996-ban 647 db önkormányzati tulajdonban lévő szükséglakást tartottunk nyilván. Ez a szám 2007 végén 198-ra, 2010 végére 143-ra,  napjainkra pedig 73 darabra csökkent, amelyből 38 darab üresen áll, 35 pedig lakott. 
A szükséglakások számának változását a 2014. április 30-i adatok alapján az alábbi táblázatban foglaltuk össze:
	Önkormányzati épület
	Társasház

	Bérleti szerződés határozott idejű
	Bérleti szerződés határozatlan idejű
	Bérleti szerződés határozott idejű
	Bérleti szerződés határozatlan idejű

	szoc.
	piaci
	szoc.
	Piaci
	szoc.
	piaci
	szoc.
	piaci

	0
	0
	6
	2
	2
	2
	22
	1

	0
	8
	4
	23

	8
	27

	35 lakott + 34 üres szükséglakás


1.6 Lakáscserék

A 2000-es évek elején voltak, akik a lakásmaffia áldozatául estek. Az átláthatóság és a jogszerűség érdekében 1999-ben – a Lakástörvényben előírt szabályokon túlmenően – a jogban járatlan, kiszolgáltatott helyzetben lévő lakásbérlőink védelme érdekében szigorú elbírálási eljárást vezettünk be. Ennek eredményeként jelentősen csökkent a fiktív lakáscsere-szerződések száma. Megtagadtuk a hozzájárulást azokhoz a cserékhez, amelyek vélelmezhetően a lakásbérleti jogviszony jogellenes „átjátszására” irányultak. A jelenleg is hatályban lévő Lakástörvény továbbra is lehetővé teszi az önkormányzati lakások átjátszását. Feladatunk megakadályozni azt, hogy a jogban járatlanokat, kiszolgáltatott embertársainkat ne érje hátrány, az önkormányzat mellett a lakásbérlőink érdekei is védve legyenek.
1.7 A szanálási feladatok

A településfejlesztés egyik legfőbb katalizátora a szanálási feladataink teljesítése. Az elmúlt négy esztendőben a kitűzött terveket felülteljesítettük, elősegítve ezzel a kerület fejlődési ütemének fenntartását. A 2011-ben elkészült koncepció 15 épületben 255 lakás szanálását határozta meg feladatként, majd a Képviselő-testület 2011. júniusában elfogadott előterjesztésében ezt címekkel is pontosította, később pedig a szanálási listára került a Kartács utca 2. szám alatti 68 lakás is.

A Meder utca 16. szám alatti ingatlan vagyonkezelői joga törvényi erővel a Fővárosi Önkormányzathoz került, így annak az épületnek a szanálásáról ők gondoskodnak. Eddig 299 lakás és helyiség bérlőivel tudtunk megállapodni, a fennmaradó bérlőkkel a megállapodás áthúzódik 2015-re. A TKLB 2014. januári döntése értelmében szanálásra került az Angyalföldi út 18. szám alatti társasházban meglévő 33,4% tulajdonrészünk (13 lakás és 1 helyiség) is, miután a házban lévő magántulajdonosokkal egy befektető megállapodott. Ezen ingatlanunk szanálását teljes egészében elvégeztük. Az alábbi táblázat bemutatja az elmúlt évek szanálási feladatainak összegzését: 
	Év
	Cím
	Lakás
	Helyiség
	Teljesítés

	2011.
	Szabolcs utca 24.
	46
	2
	100%

	2011.
	Mohács utca 10.
	43
	0
	100%

	2011.
	Zsinór utca 23.
	5
	1
	100%

	2012.
	Zsinór utca 25.
	5
	0
	100%

	2012.
	Dagály utca 5.
	17
	1
	100%

	2012.
	Dagály utca 7.
	42
	2
	100%

	2012.
	Bessenyei utca 8-10.
	4
	0
	100%

	2012.
	Kartács utca 2.
	68
	1
	95,5%

	2013.
	Jász utca 48.
	15
	0
	67%

	2013.
	Meder utca 16.
	1
	0
	0%

	2013.
	Jász utca 160.
	6
	0
	100%

	2013.
	Reitter Ferenc utca 98.
	15
	0
	87%

	2014.
	Csata utca 30.
	8
	0
	100%

	2014.
	Dévényi utca 14.
	10
	0
	0%

	2014.
	Gömb utca 15.
	2
	0
	50%

	2014.
	Karikás Frigyes utca 15.
	37
	0
	27%

	2014.
	Rokolya utca 23.
	10
	0
	30%

	2014.
	Angyalföldi út 18.
	13
	1
	100

	
	Összesen:
	347
	7
	85%


A ciklusban a korábbi évektől eltérő, újszerű szanálási feladatokat is vállaltunk. A Képviselő-testület döntése értelmében 2013. június 27-től megkezdtük a Szabolcs köz 1., Szabolcs utca 7., 11., 13. és a Teve utca 45-47., 49/a, 49/b szám alatti társasházakban lévő ingatlanok szanálását. Az első ütemben a magántulajdonban lévő ingatlanok megvásárlását és kiürítését, valamint az önkormányzati bérlők elhelyezésének előkészítését kezdtük el. Az ingatlanokban összesen 153 magántulajdon van, 2014. november 15. napjáig 101 lakásra kötöttünk adásvételi szerződést. Minden magántulajdonossal a megállapodásra törekedtünk, akikkel nem sikerült megegyezni – mert nem érhetőek el, teljesen elzárkóznak vagy jelentősen túlzott igénnyel lépnek fel –, azokkal szemben a településfejlesztési érdekeink érvényesítése okán megindítjuk a kisajátítási eljárást. 

Összességében elmondható, hogy a lakás- és helyiséggazdálkodási koncepcióban megjelölt 255 albetét szanálása helyett az időközben született döntések okán ennek majdnem duplája, 507 lakás és helyiség – közte magántulajdonok is – szanálására kaptunk felhatalmazást. A beszámolási időszakban (beleértve a Szabolcs-Teve utcai magántulajdonosokat is) eddig 400 esetben tudtunk megállapodni. 

1.8 A Lakásért életjáradék lakás előtakarékosságért rendszer

Az 1998-ban elindított lakásért életjáradék, Lakás-előtakarékosságért Program végrehajtása már korábban elérte a kitűzött célt, így 2011 óta a rendszerbe újabb belépőket nem kívántunk bevenni, feladatként kizárólag a még futó szerződésekben az Önkormányzatra háruló kötelezettségek szerződésszerű teljesítése lett meghatározva. 

A rendszer bevezetése óta összesen 76 lakásra kötöttünk életjáradéki szerződést. Jelenleg 29 életjáradékos szerződésünk van hatályban. A rendszerben jelenleg 4 üres lakást tartunk nyilván, amelyeket árverés útján kívánunk értékesíteni. Az Önkormányzat a szerződésektől számított évenkénti inflációt követő emelés után a 29 fő életjáradékos részére havi 2,26 millió forint életjáradékot utal át (átlagosan havi 78 ezer forint/fő), valamint kifizeti a lakások közös költségét (350.000.-Ft) és negyedévente a lakásbiztosítást (217.000.-Ft). 

1.9 Önkormányzati épületek üzemeltetése, karbantartása

A tisztán önkormányzati tulajdonú lakóépületek száma 129 db. 

Ebből pl:

· 9 db új építésű, 

· 8 db felújított, 

· 22 db családi házas épület, 

· 4 db jelenleg szanálás alatt áll, 

· 11 db teljes, illetve részleges szanálása tervbe van véve 2015-ig.

Az új építésű, valamint a liftes önkormányzati épületekben a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. fő- vagy mellékállású gondnokot alkalmaz. Az épületek takarítását a Zrt. alkalmazásban lévő munkatársakkal, vagy alvállalkozókkal biztosítja. 

Kiemelt feladat az önkormányzati lakóépületek folyamatos üzemeltetésének, takarításának, az udvar- és kertrendezésnek a biztosítása. Bérlőink komfortérzetét jelentős mértékben javítja a tiszta, megfelelően karbantartott épület. Az üzemeltetési költségekről naprakész nyilvántartást vezetünk.

A Zrt. egyrészt a Bérleményellenőrzési csoport jelzése, másrészt lakossági bejelentése alapján továbbra is intézkedik az illegális áramvételezések megszüntetéséről. Megállapítható, hogy ezen renitens magatartás előfordulásában javuló tendencia mutatkozik. 

Legfontosabb feladataink között a katasztrófavédelem előírásainak betartása és betartatása nagy hangsúllyal szerepel. Ennek keretében gondoskodunk a tűzvédelmi szabályok érvényesítéséről, különösen a pincékben, padlásokon, közös területeken történő szabályos tárolás és a szakszerű lomtalanítási feladatok elvégzéséről. 

Jelen időszak kiemelt feladatai közé tartozik a „Passzívház” üzemeltetésére való felkészülés, azaz a legújabb épületünk zökkenőmentes üzembe helyezése és üzemeltetése.

1.10 Társasházakban lévő önkormányzati lakások kezelése, karbantartása

Jelenleg 872 db olyan társasház - ezen belül 1 020 db olyan épület - van, melyben az Önkormányzat is tulajdonos. Ezekben az albetétek száma 5 389. A házak közös képviselőivel törekszünk a jó együttműködés kialakítására.

Az önkormányzati tulajdonú albetétek után továbbra is időben, folyamatosan fizetjük a közös költséget. 

A közös költség mértékének előre nem tervezhető összege az egyszeri célbefizetésekből tevődik össze. A tulajdonosok sok esetben alultervezték vagy nem is képeztek felújítási alapot, így elegendő tartalék hiányában a szükségessé váló felújítási munkákat (gázalap vezeték felújítása, függőfolyosó megerősítése) rendkívüli befizetésből tudják finanszírozni. A közgyűlések által megszavazott célbefizetéseket – amennyiben a magántulajdonosok többsége már teljesítette – befizetjük, és azok felhasználását folyamatosan ellenőrizzük. Amennyiben az általunk is megszavazott felújítási munka nem készül el, akkor a befizetett összeget visszavonjuk a társasháztól.

A közgyűlési döntéseknél a tulajdonosközösség többségének akaratát támogatjuk, amennyiben az nem ütközik jogszabályi előírásokba vagy gazdasági érdekünkbe. 

Közös költség utalásának alakulása 2011.január 1. és 2014. szeptember 30. között:

	Év
	Közös költség (eFt)
	Felújítási alap (eFt)
	Összesen (eFt)

	2011
	773 724
	51 354
	825 078

	2012
	759 297
	49 921
	809 218

	2013
	746 308
	52 270
	798 578

	2014. október 31-ig
	607 668
	46 012
	653 680


A közös költség összegét a lehetőségek szerint csökkenteni próbáljuk. Az elmúlt években már javuló tendencia figyelhető meg. Ez köszönhető annak is, hogy vízóraprogramunk keretében a nagy alapterületű üres helyiségekben, illetve azokban az albetétekben, ahol magas összegű vízdíjat állapított meg a közgyűlés a vízóra nélküli albetétek tekintetében, ott önálló vízórát szereltünk fel. 
1.11 Címjegyzékes felújítások

Évente 400 millió forintot fordítunk lakóház felújításra. 

2011-ben a címjegyzékes felújítások keretében az alábbi feladatokat végeztük el:

1. Csata utca 2/b. (gázhálózat csere és tetőfelújítás)
2. Csata utca 4. (gázhálózat csere)
3. Dagály utca 5-7. (az épületek kiürítésének megkezdése)
4. Fáy utca 87. (tetőjavítás)
5. Jász utca 77. (tetőjavítás)
6. Kartács utca 2. (födém és lakáskorszerűsítés előkészítése)
7. Kresz Géza. utca 24-26. (felvonó csere)
8. Petneházy utca 80. (gépészeti felújítás I. ütem előkészítése)
9. Üteg utca 5. (hátsó épület tűzfalának felújítása)
10. Zsinór utca 37. (épület villanyhálózatának és udvari homlokzatának felújítása)
2012. évben a címjegyzékes felújítások keretében az alábbi feladatokat teljesítettük:

1. Gyöngyösi utca 92/a (külső homlokzat részleges hőszigetelése)
2. Gyöngyösi sétány 4-10 (üzletek előtetőinek átépítése, szerkezeti erősítéssel)
3. Jász utca 3. (megsüllyedt épületrész stabilizálása, sérült homlokzati részek helyreállítása)
4. Országbíró utca 1. (lapostető felújítása)
5. Szent László út 67/a-b. (gázvezeték cseréje)
6. Szent László út 39. (főfalak szigetelése, homlokzat felújítás)
7. Zsinór utca 37. (98 db nyílászáró cseréje)
8. Kartács utca 20. (terasz és függőfolyosó csere)

2013. évben a címjegyzékes felújítások keretében az alábbi feladatokat teljesítettük:

1. Fáy utca 87. (villanyszerelés és helyreállítás)

2. Szent László út 46. (tetőjavítás, villanyszerelés, gáz fővezeték csere)

3. Szabolcs utca 27. (tető részleges felújítása, pincei villanyszerelés)

4. Üteg utca 7. (elektromos fővezeték csere)

5. Szent László út 53/a. (elektromos fővezeték csere)

6. Országbíró utca 1. (homlokzat felújítás)

7. Gyöngyösi sétány 2-10. (homlokzat felújítás)

8. Forgách utca 18. (villanyszerelés)

9. Csata utca 2/b.-4 (elektromos fővezeték csere)

10. Szegedi út 51. (részleges homlokzat felújítás)

11. Kartács utca 23. (pincei falak átépítése)

12. Szent László út 89/b. (részleges tetőfelújítás)

13. Szent László út 75. (tetőfelújítás)

14. Róbert Károly krt. 102. (utcai homlokzat nyílászáró cserével)

15. Szent László út 56. (villamos hálózat átépítése)

16. Szent László út 42. (tetőjavítás)

17. Tar utca 5/b. (lépcsőház felújítás)

2014. évben a címjegyzékes felújítások keretében az alábbi feladatokat terveztük és végeztük el:

1. Balzsam utca 25. (kerítés helyreállítás)

2. Béke utca 57. (kerítés átépítés)

3. Csángó utca 3/a. (földszinti  homlokzat javítása)

4. Csata utca 30. (elektromos fővezeték csere, udvari homlokzat helyreállítása)

5. Dévai utca 7. (lépcsőházak festése)

6. Fáy utca 87. (járda építés és utcai homlokzat felújítása)

7. Forgách utca 18. (udvar helyreállítás, melléképület homlokzat felújítása)

8. Hajdú utca 3. (tűzfal szigetelése)

9. Jász utca 135. (elektromos fővezeték csere, udvari homlokzat felújítása)

10. Jász utca 160. (alagsor szanálása, homlokzat kialakítása)

11. Kartács utca 20-22. (kerítés átépítés)

12. Kerekes utca 13. (kapualj, lépcsőház felújítás)

13. Lőportár utca 7. (homlokzati faburkolat javítása)

14. Pap Károly utca 10. (földszinti homlokzat felújítása)

15. Pap Károly utca 8. (lépcsőház felújítás)

16. Petneházy utca 44. (függőfolyosó megerősítése)
17. Szegedi út 51/b. (kapualj, lépcsőház felújítás)

18. Szent László út 107. (kerítés építés)

19. Szent László út 186. (kerítés helyreállítás, közlekedő terek felújítása)

20. Szent László út 42. (utcai homlokzat felújítása)

21. Szent László út 44. (elektromos fővezeték csere, udvari homlokzat javítása)

22. Szent László út 46. (utcai homlokzat felújítása)

23. Szent László út 75. (elektromos fővezeték cseréje)

24. Szent László út 76. (homlokzat felújítása)

25. Szent László út 89/b. (elektromos fővezeték cseréje, udvari homlokzat javítása)

26. Tar utca 4/a. (tető részleges felújítása)

27. Üteg utca 12. (elektromos fővezeték cseréje, udvari homlokzat javítása)

28. Üteg utca 7. (tűzfal szigetelése)

1.12 A lakbérrendszer fejlesztése

Szakmai háttéranyagot készítettünk arra vonatkozóan, hogy a forgalmi értéken alapuló, lakbér kategóriákra épülő, közel tíz éve bevezetett rendszer felülvizsgálata a bérlőinket milyen mértékben érintené. A jobb tervezhetőség érdekében a rendszer azonnali megváltoztatását nem javasoltuk, helyette inkább a kiszámíthatóság és a tervezhetőség érdekében két évre előre – 2013. és 2014. évekre vonatkozóan – 4-4 %-os lakbéremelésre tettünk javaslatot, melyet a Képviselő-testület 2012. novemberi ülésén elfogadott. A lakbérrendszer felülvizsgálata azonban javasolt és az új tervezési ciklusban szükséges. 

1.13 A lakbérhátralékosok helyzetének javítási lehetőségei

A lakbér kategóriák megállapítása mellett a bérlakás rendszer fontos szociális szempontja a hátralékosokkal való foglalkozás, lehetőségek szerinti segítségük abban, hogy a nehéz helyzetbe került emberek ne veszítsék el lakhatásukat. A segítségnyújtásban a XIII. Kerületi Önkormányzat a Prevenciós Központ közreműködésével jelentős szerepet vállal. A nehéz helyzetbe került lakóink hátralék esetén tájékoztatást kapnak az igénybe vehető lehetőségekről, adósságkezelési támogatási formákról.

A szociális háló fő lábát – a szociális alapú lakbér megállapítása és a lakbércsökkentés átmeneti engedélyezésének lehetősége mellett – a XIII. Kerületi Önkormányzat által biztosított, a Szociális és Köznevelési osztályán igényelhető lakásfenntartási támogatás adja. A beszámolási időszak alatt ez a támogatási forma 250 millió forintot jelentett. Ezen felül az Önkormányzat további 70 millió forintnyi támogatást adott az arra rászorulóknak kiemelt segély vagy adósságkezelés formájában. A Hálózat Alapítvány egyre szigorúbb követelményekkel és csökkenő lehetőségekkel képes segíteni a bajba jutottakon: a 2011-ben még 13,5 millió forintot kitevő támogatást, a következő esztendőkben 5-6 millió forint/évre korlátozódott. 

Nem váltotta be a reményeket az a terv, hogy egy kisebb önkormányzati bérlakásba költözés esetén a két lakás közötti értékkülönbözetből jóváírásra kerüljön a bérleti díj hátralék. 

Azok a bérlők, akik hátralék miatt nem tudják lejáró jogviszonyukat meghosszabbítani, vagy ítélet alapján válnak jogcím nélkülivé, lehetőséget kapnak arra, hogy szerződést köthessenek hátralékuk rendezése mellett. 

2011-ben 40 kilakoltatásra váró adósból 7 adósnak sikerült hátralékát rendezni a végrehajtás előtt, így 33 kilakoltatásra került sor. 2012-ben 47-en vártak kilakoltatásra, melyből 28 adósnak sikerült még időben rendeznie a hátralékát, így 19 kilakoltatás valósult meg.

2013-ban 131 karhatalmi végzéssel rendelkező adós esetéből összesen 51 kilakoltatás valósult meg. 2014-ben 124 adósból 35 kilakoltatásra került sor. 

1.14 Bérleményellenőrzés és az együttélési normákat megszegő bérlők elleni fellépés javítása

A tervezett ellenőrzésekre éves ütemterv alapján, lehetőségeink szerint ügyfeleink igényeihez igazítottan kerül sor. A hatékonyság érdekében a korábbi gyakorlattal ellentétben 2013. szeptember óta nem jelezzük előre a bérleményellenőrzések időpontját, így valós képet kaphatunk a bérlemény használatát illetően. Az új módszer a korábbi gyakorlathoz képest lényegesen több rendellenesség feltárását tesz lehetővé. (Például albérlőtartás, jogtalan tartózkodók jelenléte, törvénysértő állattartás, szabálytalan áramvételezés, nem lakásként történő hasznosítás, helyiségbérleményeknél az albérletbeadás tényét, az engedély nélküli profilváltást, illetve a bérleti szerződésben foglaltaktól eltérő használatot lehet hatékonyabban felderíteni.)

Soron kívüli ellenőrzéseket társosztályok kezdeményezésére végzünk (ilyen lehet többek között a bérlemény nem rendeltetésszerű használatára irányuló lakossági bejelentések kivizsgálása, peres ügyek lefolytatásához szükséges adatgyűjtés, eltartási szerződések megkötését megelőző környezettanulmány végzése). Az elhagyott, használaton kívüli lakás- és helyiségbérlemények önkormányzati zárszalaggal történő lepecsételése, majd azok ismételt havonkénti ellenőrzése elősegítheti a mielőbbi birtokbavételt, ezzel a követelésállomány csökkentését.

Fő feladatunk a nem rendeltetésszerű lakáshasználat feltárása. A nem rendeltetésszerű használat eredhet a bérleményre vonatkozó karbantartási kötelezettség elmulasztásából, az együttélési szabályok megsértéséből, jogsértő állattartásból, és jogtalan tartózkodók befogadásából. Amikor a bérlő, szociális helyzete miatt nem tud eleget tenni az előírt karbantartási kötelezettségeinek, tájékoztatást kap az igényelhető támogatások lehetőségeiről, egyben a Polgármesteri Hivatal Szociális és Köznevelési osztályát is tájékoztatják a támogatásra szorulóról. 

Kiemelt bérleményellenőrzési feladatok közé tartozik a jogkövető állampolgáraink megvédése érdekében a rendőrséggel közös bérleményellenőrzés, amelyre szintén éves ütemterv alapján kerül sor. Az ellenőrzöttek közé azok kerülnek, akik rendszeresen megszegik az együttélés szabályait. Így több alkalommal sikerült körözött személyek, jogcímnélküli tartózkodók azonosítására, eltávolítására. 

 Tárgyidőszak bérleményellenőrzéseit statisztikailag az alábbi táblázatban mutatjuk be:
	Év
	Lakás (db)
	Helyiség (db)

	
	Terve-zett
	Terven kívül
	Utó-ellen-őrzés
	Rendőrség-gel közös ellenőrzés
	Össze-sen
	Terve-zett
	Terven kívül
	Utó-ellenőr-zés
	Össze-sen:

	2011.
	6789
	465
	1430
	219
	8903
	1395
	43
	98
	1536

	2012.
	6146
	776
	1147
	239
	8308
	1343
	22
	139
	1504

	2013.
	6369
	2751
	1994
	203
	11317
	1362
	253
	161
	1776

	2014. 01.-04. hónap
	2474
	1358
	1117
	81
	5030
	473
	118
	66
	657

	Össze-sen:
	21778
	5350
	5688
	742
	33558
	4573
	436
	464
	5473


1.15 Helyi támogatás

Az Önkormányzat a rendeletben fennálló feltételek esetén helyi támogatással segítséget nyújtott azoknak, akik a XIII. kerületben lakást vásárolnak, építenek vagy lakásukat korszerűsítik, felújítják. Ezen túlmenően a fiatal házaspárok részére, a megszületett gyermekek számától függően, vissza nem térítendő támogatást nyújtott.
Túlteljesítve ígéreteit, a Képviselő-testület 2013 májusában változtatta meg a helyi támogatásról szóló rendeletet, amelynek értelmében a 35 év alatti fiatalok első lakáshoz jutásához kínáltunk további lehetőségeket. Ennek értelmében a lakás vételárának legfeljebb 50 %-áig, de maximum 4.000.000 Ft összegig nyújtunk helyi támogatást. A támogatás célja az életkezdés segítése, ezért a lakás alapterületében és a vételárában is felső határ lett meghatározva.  

	Év
	Lakásvásárlás
	Felújítás, korszerűsítés
	Összesen (Ft)

	
	db
	Kamatmentes

kölcsön (Ft)
	db
	Vissza nem térítendő támogatás (Ft)
	db
	Kamatmentes

kölcsön (Ft
	

	2011.
	9
	10 800 000
	1
	200 000
	2
	743 300
	11 743 300

	2012.
	12
	12 600 000
	4
	400 000
	1
	300 000
	13 300 000

	2013.
	9
	12 500 000
	3
	1 100 000
	0
	0
	13 600 000

	2014.
	5
	13 900 000
	1
	100 000
	0
	0
	14 000 000

	Összesen:
	35
	49 800 000
	12
	1 800 000
	3
	1 043 300
	52 643 300


1.16 Társasházi hitelek

Az Önkormányzat a rendeletben fennálló feltételekkel az elmúlt években is biztosította a társasházaknak és a szövetkezeti lakóházaknak nyújtható kamatmentes hitelt, mely az épületállomány állagának javítását szolgálja. 
A pályázók az alábbi munkálatokra igényelhettek kamatmentes felújítási támogatást:

a) az alapító okirat szerint a közös tulajdonban lévő gépészeti vezetékhálózat teljes vagy részleges felújítása (központi antenna, kaputelefon, kábel tv vezetékeinek felújítására nem igényelhető),

b) tető, tetőszerkezet héjalás, bádogozás, kémények részleges, vagy teljes felújítása,

c) födémek, függőfolyosók, erkélyek szerkezeti felújítása, alap megerősítés,

d) központi berendezések, kazántelep, felvonók, szellőztető berendezések részleges és teljes felújítása,

e) homlokzat felújításra abban az esetben, ha a ház alapvezetéki felújítása már megtörtént, vagy szakvélemény szerint nem indokolt,

f) társasház és szövetkezeti lakóház valamennyi helyiségét érintő egyéni vízmérők felszerelésére,

g) a társasház vagy szövetkezeti lakóház valamennyi külső utcafronti nyílászárójának cseréje, helyreállítása,

h) a társasház vagy szövetkezeti lakóház lépcsőházának helyreállítása,

i) szeméttároló kialakítása, meglévő szemétledobó korszerűsítése,

j) gépkocsi-tároló kialakítása a társasház vagy szövetkezeti lakóház belső udvarán vagy pinceszintjén a pincehelyiségek átalakításával,

k) az épület víz- és hőszigetelésének javítása,

l) az egycsatornás gyűjtőkémények (termofor kémények) biztonságtechnikai kiváltása és felújítása,

m) új felvonó kialakítására, beszerelésére,

n) egyéb, a pályázati kiírásban meghatározott célra.

Az igényelt felújítási támogatás összege nem haladhatja meg:

	a)
	a 2-20 lakást magában foglaló épület esetében lakásonként:
	140.000,-Ft-ot

	b)
	a 21-35 lakást magában foglaló épület esetében lakásonként:
	120.000,-Ft-ot

	c)
	a 36-50 lakást magában foglaló épület esetében lakásonként:
	100.000,-Ft-ot

	d)
	51-nél több lakást magában foglaló épület esetében lakásonként:
	 80.000,-Ft-ot


Az elmúlt években támogatott kérelmeket és a megítélt összegeket az alábbi táblázatban foglaljuk össze:

	Év
	Támogatott kérelmek (db)
	Támogatás összege (eFt)

	2011
	40
	114 519

	2012
	66
	202 628

	2013
	56
	185 071

	2014. október 31-ig
	31
	76 834


Sikerült teljesíteni azt az elvárást, hogy forráshiány miatt egyetlen hozzánk forduló közösség kérelme se kerüljön elutasításra. Célként tűztük ki továbbá, hogy évente legalább 100 millió forinttal – vagyis a koncepció ideje alatt összesen minimum 400 millió forinttal – támogassuk a társasházakat és lakásszövetkezeteket. A cél túlteljesült, mostanra átmeneti igénycsökkenés érzékelhető. Ennek oka, hogy amely társasház igényelni szeretett volna hitelt, az többségben megtette és legközelebb az öt éves törlesztési ciklus lejártát követően pályázhat újra.

A hiteltörlesztések visszafizetési fegyelme 100%-os.

1.17 A panel épületek megújításának további feladatai

A 2010. évben meghirdetett pályázatokat követően kormányzati döntés értelmében további pályázatok kiírásra nem került sor. A korábban központilag kiírt pályázatokon a kerületi társasházak a XIII. Kerületi Önkormányzat támogatását is felhasználva jelentős számban vettek részt. A 2011-2012 években, a korábbi években meghirdetett pályázatokra nevező társasházak végeztek felújítási tevékenységeket. Ezeket az alábbi táblázatban foglaljuk össze:
	
	Épületek
száma
	Pályázat szempontjából elismerhető költség (Ft)
	Kifizetett önkormányzati támogatás (Ft)
	Társasház/
Lakásszövetkezet saját erő (Ft)
	Pályázott állami
támogatás (Ft)
	Pályázattal érintett lakások száma

	2008 évben pályázott,

2011. évben befejezett Panel pályázatok
	2
	244 266 050
	47 124 268
	114 726 347
	81 436 772
	187

	2009 évben pályázott,

2011. évben befejezett ÖKO pályázatok
	26
	145 971 022
	59 122 506
	9 521 550
	68 224 736
	1 016

	2010 évben pályázott,

2012. évben befejezett ÖKO pályázatok
	2
	20 997 576
	9 660 680
	1 279 725
	10 318 000
	134


1.18 Az Önkormányzat lakásépítése 

Az Önkormányzat célként tűzte ki, hogy 2014-ig 100 új önkormányzati bérlakást épít. Az eredeti terveknek számszakilag is megfelel, minőségében pedig kiemelkedő a Jász utca 89-91. szám alatti ingatlanon megépült 100 lakásos passzívház, amely európai léptékben is úttörő beruházás. Az épület saját forrásból, a legmodernebb technikai feltételeknek megfelelve épült, ennek köszönhetően a lakások üzemeltetési költsége rendkívül alacsony. 
1.19 Lakásprivatizáció

A lakásprivatizáció területén megtartottuk a korábbi évek lakásértékesítési gyakorlatát és a koncepcióban előírtakat. Ez alapján fontos elv, hogy a piaci feltételekkel bérbe adott, valamint az összkomfortos és komfortos lakásokat nem jelöljük ki elidegenítésre, míg a gazdaságosan nem bérbe adható, nagy összegű felújítást igénylő és a nagy alapterületű lakásokat nyilvános árverésen értékesítjük.

A bérlők részére az általuk lakott lakások eladásról a Tulajdonosi és Lakásgazdálkodási Bizottság döntött:
	Év
	Bérlők részére eladott lakások komfortfokozat szerint
	Összesen

	
	összkomfort
	komfort
	félkomfort
	komf.nélküli
	szükséglakás
	

	2011.
	0
	0
	3
	10
	0
	13

	2012.
	0
	0
	2
	4
	0
	6

	2013.
	0
	0
	1
	5
	0
	6

	2014.10.31.
	0
	0
	0
	5
	0
	5

	Összesen
	0
	0
	6
	24
	0
	30


Az elmúlt időszakban7 alkalommal került sor üres lakás árverésére, amelyek összefoglalóját az alábbi táblázat tartalmazza:

	Év
	Árverések száma
	Eladott lakások , helyiségek(db)
	Befolyt vételár összege (Ft)

	2011.
	2
	10 lakás, 4 helyiség
	131.550.000

	2012.
	1
	3 helyiség
	43.400.000

	2013
	3
	27 lakás, 20 helyiség
	300.328.000

	2014.
	1
	4 lakás, 2 helyiség
	36.300.000

	Össz:
	7
	44 lakás, 26 helyiség
	511.578.000


1.20 Helyiséggazdálkodás fejlesztésének lehetőségei

A koncepció ciklusidejének első felében érzékelhető volt, hogy a megváltozott gazdasági feltételek miatt tovább csökkent az önkormányzati tulajdonban lévő helyiségek iránti bérbevételi igény. A 2014. év elejétől a csökkenés megállt és lassú trendforduló várható. 
Bérlőink jelentős számban fordultak hozzánk bérleti díjcsökkentési kérelemmel. Nem egyszer 50 % feletti bérleti díj csökkentést kértek.

A gazdasági válságra tekintettel különös gondot fordítottunk azokra a helyiségbérlőkre, akik önhibájukon kívül nem tudták folyamatosan fizetni a helyiségbérleti díjat.  A segítségünket kérő bérlőkkel egyenként tárgyalásokat folytattunk és – a bérleti szerződés felmondása és a helyiség visszaadása helyett – az Önkormányzat számára is még elfogadható, kompromisszumos megállapodásokat kötöttünk. 

A bérleti díj csökkentésével kapcsolatos kérelmeket az alábbi táblázatban mutatjuk be.
	Év
	beérkezett

kérelem   (db)
	engedélyezett csökkentés (db)
	elutasított kérelem (db)
	engedélyezett átlagos díjcsökkentés

(%-ban)

	2011.
	114
	84
	30
	12

	2012.
	98
	64
	34
	17

	2013.
	78
	64
	14
	16,43

	2014.10.31.
	10
	4
	6
	14

	Összesen:
	300
	216
	84
	14,85


2011-ben rendeletmódosítással biztosítottuk a helyiségek határozatlan időre szóló bérbeadásának a lehetőségét. Ezzel a módosítással azt kívántuk elérni, hogy vonzóbbá tegyük a helyiségeink iránti bérbevételi igényt, mivel a bérlők indulhatnak európai uniós pályázatokon mert a szerződésük nem határozott időre szól, valamint a bérlők több éven keresztül számíthatnak a helyiség felújítási költségek megtérülésében. A rendeletmódosítás nem érte el a várt eredményt, mivel az egy éves bérleti díj – minimum 500.000.- Ft – befizetésével egy-két bérlő élt és módosította a határozott idejű szerződését határozatlan idejű szerződésre. 

Egységesítettük az Országgyűlésben vagy az Önkormányzatban az adott ciklusban képviselettel rendelkező pártok helyiségbérleti szerződéseit. Ezzel a pártok azonos feltételekkel bérelhetnek az Önkormányzattól helyiséget.
1.21 Helyiségprivatizáció

Az Önkormányzat tartja magát azon elvéhez, hogy a gazdaságosan bérbe adható helyiségeket nem kívánja értékesíteni. Ezen a gyakorlaton az önkormányzatokat jelentősen érintő törvényi változások esetén célszerű változtatni. A gazdaságosan nem hasznosítható helyiségek közül 26 darab helyiséget árverésen értékesítettünk. Ezek a helyiségek a közös költség fizetési kötelezettség miatt folyamatosan veszteséget termeltek, állapotuk miatt a bérbeadásukra nem láttunk lehetőséget. 
1.22 A XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. lakásépítései

A lakásértékesítési tapasztalatokat értékelve a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. vezetése elvetette a lakásépítkezési terveket. A gazdasági válságból való kilábalás és az ingatlanpiac fellendülése esetén a Frangepán utca 75. szám alatti ingatlanon lehet lehetőség lakásberuházásra.

1.23 Az önkormányzati tulajdonú lakóházak 10 éves felújítási programja

A Képviselő-testület 2011. októberi ülésén fogadta el az önkormányzat tulajdonában lévő lakóházak felújításának tervezése céljából 1998-ban készített műszaki-gazdasági elemzés további 10 évre 2020-ig terjedő évekre vonatkozó feladatait. 

Ennek kapcsán megállapítható, hogy

· a kidolgozott analízis reális alapokon készült,

· az alap analízisbe lefektetett tervek jó irányt jelölték meg a 100%-s önkormányzati tulajdonban lévő lakóépületek felújítását, karbantartását illetően,

· az új lakóépületek segítették az adott kerületrész arculatának megváltoztatását, 

· a kerület egyéb területein a szanálások során felszabadult ingatlanokon – magánbefektetői beruházásoknak köszönhetően – a kerület új, jellegzetes épületekkel gazdagodott, és Budapesten a legdinamikusabb fejlődést mutathattuk fel, 

· helyes törekvés volt, hogy a bontások során elsőbbséget biztosítottunk a veszélyhelyzetet magában hordozó épületeknek,

· az elmúlt években a 10 éves lakóház-felújítási program alapján végzett munka jelentősen hozzájárult a kerület arculatának változásához, a dinamikusan fejlődő XIII. kerület megújulásának motorja volt.

Lakás- és helyiséggazdálkodási feladatok 2015-2019 között

Az Önkormányzat tudatos vagyongazdálkodásának egyik fő eleme az a Lakás- és helyiséggazdálkodási koncepció, amelyet most ötödik alkalommal terjesztünk a Képviselő-testület elé. A forgalomképes vagyon megőrzésére az ingatlangazdálkodás működési rendszere ad biztosítékot, értékének folyamatos növelésére a fejlesztési források rendelkezésre állnak. A feladatellátás során a döntések meghozatalakor négy fontos alapelv szerint működünk: jogszerűség, transzparencia (átláthatóság), szociális gondoskodás, gazdaságos, fejlesztésorientált működés.
Jogszerűség

A jogszabályok betartása és betartatása olyan alapérték, amely egyben az alapvető irányokat is kijelöli a működésben. A Képviselő-testület hatáskörébe tartozó rendeleti módosítások során szükséges olyan finomhangolásokat elvégezni, amelyek a gyakorlati tapasztalatok alapján segítik a működést. 
1. Lakások és helyiségek bérletének, valamint elidegenítésének feltételeiről szóló rendelet módosítása. A koncepció elfogadását követően az itt megfogalmazott alapelvekhez szükséges igazítani a rendeletet.

2. Lakbérrendszer felülvizsgálata. A lakbér kategóriák házankénti felülvizsgálata a lakóépületek állagának és a környezet változásának okán időszerű. Az igazságosság elve alapján új ellenőrzési rendszert szükséges kialakítani a lakbér besorolása alapján, hogy valóban a rászorulók élhessenek a szociális bérfizetés lehetőségével. Ennek eszköze, hogy az egy főre jutó kereseteket határozott idejű szerződéseknél a hatályosság félidejében, határozatlan idejű szerződésnél kétévente igazolni szükséges. 
3. Passzívház rendelet. A passzívház működéséhez és pályáztatásához kapcsolódó rendeleteket úgy kell a keresleti igényekhez igazítani, hogy az ne veszélyeztesse a ház biztonságos üzemeltetését. 

4. Bérleményellenőrzés hatékonyságának javítása, fellépés az együttélési normákat megszegő bérlőkkel szemben. Tovább erősítjük az együttműködést a rendőrséggel és a közös képviselőkkel, aktívan fellépünk a szociális bérleményüket nem rendeltetésszerűen használókkal (renitens magatartást folytatók, lakást albérletbe adók, jogcím nélküli lakáshasználók) szemben. 
Transzparencia (Átláthatóság)

Az ingatlanvagyon kezelésének diszkréciója leginkább a bérlők személyes adatai miatt fontos feladat. A közvagyon jellege miatt mégis a létező legszélesebb átláthatóságot szükséges megteremteni a működésben. A XIII. Kerületi Önkormányzat és a vagyont kezelő Közszolgáltató Zrt. a személyes adatok védelme őrzésének szorításában is elkötelezett a nyitott, átlátható működés mellett. Ennek érdekében:
1. Olyan rendszerek kidolgozásában és működtetésében vagyunk érdekeltek, amelyek objektív megítéléssel, kidolgozott alapelvek mentén, tényadatok alapján képesek segíteni a döntés-előkészítési folyamatokat és döntéseket. (Példa erre a lakáspályáztatások rendszere.)
2. Fokozott figyelemmel és körültekintéssel kísérjük a lakáscserék ügyét. Elsődleges célunk a saját bérlőink védelme, valamint a közvagyon hosszú távú kezelhetőségének biztonsága. Meg kell akadályozni, hogy a jogban járatlanokat, kiszolgáltatottak a lakáscsere miatt hátrány érje.
3. Aktívabb külső kommunikációt kell folytatni azért, hogy a közvetlen ügyfelek (bérlők) és a közvetetten érintett (kerületi lakosok) állampolgárok egyaránt tisztában legyenek tevékenységünkkel. 

4. Külső szervezetek bevonását tervezzük a döntések előkészítésébe és az ellenőrzési szakaszba. Ezek egyaránt lehetnek a jogszerűséget és átláthatóságot ellenőrző szervezetek, a lakáshelyzetet szociális alapon megközelítő szervezetek, alapítványok, vagy a vagyongazdálkodással foglalkozó szakmai tömörülések. 
5. Megvizsgáljuk annak a lehetőségét, hogy proaktívan fellépve támogassuk a bérlők érdekképviseleti szervezetének megalakulását, amely közvetítői szerepe mellett a pozitív adóslista kialakítását is segíti. 

Szociális gondoskodás

A nemzetközi kitekintések ismeretében Magyarország el van maradva a bérlakás-állomány tekintetében. Az önkormányzati szociális bérlakások száma a rendszerváltozást követően drasztikusan lecsökkent, mára 115 ezer ilyen típusú lakás maradt, amely a 4,4 milliós hazai állománynak alig több mint 2,5 százaléka. A XIII. kerület e tekintetben – hazai szinten – kimagaslik, hiszen az itt lévő lakások 8,5-9 százaléka önkormányzati bérlemény. A bérlakás elsősorban szociális juttatás, a rendszerbe való bekerülés a lakhatás biztonságát kínálja. Az erős keresleti igény évek óta mutatkozik, az Önkormányzat a lehetőségeihez mérten tud segítséget nyújtani.

1. Lakáspályázatok. A következő időszakban is meg kell tartani azt a hagyományt, hogy folyamatosan – évente 3-4 alkalommal – írunk ki pályázatokat. A pályázati lehetőségek során egyaránt biztosítani szükséges lakás leadása nélkül pályázható ingatlanokat és olyanokat is, amelyek lakás leadásával nyerhetőek el – ez utóbbi a rendszerben lévők életkörülményeinek javítását szolgálja, a leadott lakás pedig új belépőknek kínál lehetőséget. A lakáspályázatok kidolgozása a Közszolgáltató Zrt. feladata, míg elfogadása a Tulajdonosi, Kerületfejlesztési és Lakásgazdálkodási Bizottság hatásköre. Alapelvek meghatározásánál javasoljuk:
a. Évente minimum 50 lakás pályáztatását.

b. A pontszámítási rendszer finomhangolását, az objektív szűrők fenntartása mellett.

c. Szegmentált pályázatok kiírását. A változó igényekhez igazodóan érdemes olyan csoportoknak külön pályázati lehetőséget biztosítani, amelyek nagy tömegben igénylőként lépnek fel. Korábbi példa erre a fecskelakások rendszere, amelyben fiatalok lakáshoz jutását támogattuk. Az elmúlt évek változásainak okán kiemelt figyelmet szükséges fordítani például a fiatal családosokra, a devizahiteles problémákkal küzdőkre, az idősekre vagy a hajléktalan ellátásban részesülőkre.
d. Bérleti jog pályázati megváltásának vizsgálatát. Reális igény – főleg új építésű lakások esetében – a bérleti jog egyszeri megváltásának lehetősége.

2. Lakásért életjáradék, lakás előtakarékosságért program. A program elérte a kitűzött célt, és mivel annak elindítása óta a szabad piacon is több társaság foglalkozik hasonló tevékenységgel, újabb belépők rendszerbe integrálása nem szükségszerű. További feladat futó szerződésekben az Önkormányzatra háruló kötelezettségek folyamatos, szerződésszerű teljesítése, jelenleg 29 partnerünk van. 

3. Lakbérhátralékosok helyzetének javítási lehetőségei. Egyfelől szociális feladat és kérdés a lakbérhátralékosok helyzetének lehetőség szerinti megoldása, másrészről a közvagyonnal való felelős gazdálkodás okán a többségi érdek érvényesítését is figyelembe szükséges venni. A XIII. Kerületi Önkormányzat kimagaslóan széles szociális hálóval rendelkezik, ezeket a javakat a következő időszakban is meg kívánjuk tartani. 

a. Továbbra is igénybe vehető lesz a lakásfenntartási támogatás, a kiemelt segély és az adósságkezelési támogatás.

b. A nagy tartozást felhalmozók esetében igénybe lehet venni a Hálózat Alapítvány és a HÍD Családsegítő közreműködését.

c.  Aktívabb kommunikációval mutatjuk be bérlőinknek a Prevenciós Központ és az egyéb szociális intézmények nyújtotta lehetőségeket. 

d. Megvizsgáljuk annak gyakorlati lehetőségét, hogy proaktív közreműködéssel még felmondás előtt együttműködésre sarkalljuk a hátralékos helyzetbe kerülő ügyfeleket, elősegítve ezzel a későbbi járulékos díjfizetések elkerülését. 
e. A fizetési morál javítása érdekében keményebben kell fellépni azokkal szemben, akik rosszhiszeműen, fizetési hajlandóságot egyáltalán nem mutatva használják ki és fel az önkormányzati vagyont.   

4. Kiemelt ellátásra szorulók támogatása. Azon bérlőink esetében, akik kiemelt ellátásra szorulnak – például idősek vagy gondnokoltak – a szakintézményben való elhelyezéshez a – akár határozott idejű – bérleti jog visszavásárlásával és otthonban való elhelyezéssel nyújtunk támogatást. 

5. Helyi támogatás. A következő ciklusban is inspiráljuk a kerületben lakást vásárlókat kamatmentes hitel biztosításával. A 2013-ban kiszélesített – elsősorban fiatalok lakhatását elősegítő rendelkezések – jogosultságok megtartása mellett kell a programot folytatni. 

6. Társasházi hitelek. Népszerű a társasházi hitelkeret program, amelyben kamatmentes hitel biztosítását vállaljuk. A rendszer fenntartható és minden évben a várható igényekhez szükséges igazítani. Célunk, hogy ne legyen olyan jogos igény, amelyet forráshiány miatt kell elutasítani. 

Gazdaságos üzemeltetés, fejlesztés

A szociális gondoskodás alapját az ingatlanvagyonnal történő gazdaságos üzemeltetés adja meg. A következő időszak feladata a vagyon megőrzése és gyarapítása mellett annak racionalizálása. Fő irányként a lakásállományunk összetételének további javítását és a lakásállományunk tömbösítését jelöljük meg. A gazdaságos üzemeltetés érdekében célunk, hogy minél nagyobb részben legyenek olyan tulajdonaink, amelyeknél a társasházak üzemeltetésében döntő befolyással bírunk. Emellett elkötelezettek vagyunk a „zöld kerület” fejlesztésében, a megújuló energiaforrások és a környezettudatos üzemeltetés irányát tartjuk követendőnek. 
1. A lakásállomány összetételének javítása. Szanálásokkal, gazdaságos lakásprivatizációval, komfortosítással, lakásépítéssel és ésszerű lakásvásárlással kívánjuk tovább javítani az önkormányzat lakásállományának komfortösszetételét. 

2. Szükséglakások és komfort nélküli lakások felszámolása. 2019 végéig el kell érni, hogy az önkormányzat lakásállományában ne maradjon szükséglakás és célként tűzzük ki a komfort nélküli lakások fokozatos felszámolását. A XXI. századi követelményeknek nem megfelelő lakhatás megszűnése jelentős lépést jelentene lakásállományunk összetételében. Ennek érdekében az állomány cseréjét a hagyományos eszközök mellett értékesítéssel is ösztönözni kívánjuk. Fenn kívánjuk tartani a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. Önkormányzattól történő lakásvásárlásainak rendszerét, mert a Zrt. katalizátorként tud közreműködni a rossz állapotú lakások további hasznosításában. Az így felszabaduló forrásokat lakások vásárlása mellett a tisztán önkormányzati épületeinkben lévő komfort nélküli lakások felújítására és komfortosítására szeretnénk fordítani. 
3. Társbérletek. A társbérletek fokozatos kivezetése a rendszerünkből a végéhez közeledik, mostanra három ilyen jellegű lakásunk maradt. A megüresedő nagy alapterületű lakásokat – amennyiben azok a lakásgazdálkodási feladatainkat nem segítik – nyilvános árverésen értékesítjük. 

4. Szanálási feladatok. A kerület fejlődése szempontjából fontos, hogy az elmúlt 20 évben sikeres szanálásokat tovább folytatjuk. A bérlők kihelyezése és a rossz állapotú lakások helyére modern épületek létesítése volt a kerület dinamikus fejlődésének alapja. A pénzügyi kerethez igazított szanálási feladatokat folyamatosan, az éves költségvetések tárgyalásánál határozzuk meg. Alapelvként szanálásra javasoljuk: 

a. Kiemelt területen lévő ingatlanokat. Jelen esetben ilyen a Szabolcs és Teve utcákban, a magántulajdonosok felvásárlásával megkezdett rehabilitációs folyamat. A ciklus első két évében a magántulajdonok felvásárlása után a 8 épületből az önkormányzati bérlők kihelyezése komoly kihívást jelent. 

b. Távlati lehetőséget kínáló és/vagy különösen problémás házak. Vannak olyan épületek, amelyek elhelyezkedésük szempontjából kiemelt figyelemmel követendőek, valamint olyan házak, amelyeknél a terület komplex rehabilitációját tudja magával vonni a környezet megváltoztatása. Pénzügyi teljesítőképességünkhöz és lakásállományunkhoz igazítottan lehetséges a programok megkezdése. Ilyen lehetőségeket kínálnak például a Lomb utca 9., a Váci út 109. vagy a Csángó utca 10 és 12. szám alatti épületeink. 
c. 10 lakás alatti épületek. A megmaradt, 10 lakásnál kisebb épületeink gazdaságosan nem üzemeltethetőek, ezek fokozatos szanálása szükséges. 

5. Üzemeltetés és karbantartás. Az önkormányzati épületek üzemeltetése során törekedni kell az életminőség komfortérzetének javítására és a hatékonyabb működtetésre. A közüzemi költségek csökkentését a víz és áram fogyasztásának folyamatos ellenőrzésével érjük el. A társasházakban lévő önkormányzati bérlemények után a közös költséget időben megfizetjük a közös képviselet felé. A 15 százaléknál nagyobb részesedésű társasházak közgyűlésein részt veszünk, itt az önkormányzati érdekek védelme mellett alapelvként a helyben lakók többségi döntéseit tudjuk támogatni. 
a. Gazdaságosabb üzemeltetés. Épületeink, valamint a közös képviseletek beszámolói alapján a társasházak folyamatos monitoringozásával figyelni szükséges a kiugróan költséges albetéteket, ezek esetében egyedi vizsgálat során kell megállapítani a probléma okát, majd gondoskodni az elhárításról. 

b. Hatékonyságvizsgálat és felügyelet. Szorosabb ellenőrzéssel, modern ellenőrzőrendszerek bevezetésével kell elérni a komfortérzet javulását, kiemelten a saját épületeink takarítására és a biztonság megteremtésére. 
c. Vízóra- és egyéb közműprogramok folytatása. Tovább folytatjuk vízórafelszerelési programunkat, támogatást nyújtunk azok részére, akiknek kiemelkedően magas a vízdíjköltségük. Amennyiben erre lehetőség van, támogatjuk az előre fizetős mérőórák felszerelését (ez jelenleg elektromos leolvasóknál működik). 
d. Zöldenergia használatának vizsgálata. Komplex programot dolgozunk ki a tekintetben, hogy az önkormányzati épületekben miként tudjuk a megújuló és környezetbarát forrásokat felhasználni. Figyelemmel követjük a lehetséges pályázatokat azért, hogy fejlesztéseinkhez külső források is rendelkezésre álljanak. 

e. Kapcsolattartás a közös képviseletekkel. Aktívabb kapcsolattartást kezdeményezünk a közös képviseletekkel, egyben folyamatosan ellenőrizzük azt, miként tudjuk a közös költségek csökkenését elérni. 

6. Címjegyzékes felújítások és önkormányzati lakásépítések. A korábbi időszakban éves szinten 400 millió forint állt rendelkezésünkre az önkormányzati ingatlanok felújítására. Célunk, hogy 2015 és 2019 között ez a forrás megmaradjon az épületek és lakások állagának javítására. 

a. Önkormányzati lakásépítés folytatása. A 2000-es évek elején elkezdett lakásépítések beváltották a hozzá fűzött reményeket: a lakásállományunk összetétele jelentősen javult, bérlőinknek jobb, minőségibb életkörülményeket tudunk biztosítani és az önkormányzati beruházások olyan katalizátorként jelentkeztek, amelyek teljes tömbök rehabilitációjához adták meg a kezdő lökést. Éppen ezért szándékunk, hogy a ciklusban folytassuk a hagyományt és minimum 50 új önkormányzati lakást építsünk. 
b. Komplex felújítások önkormányzati épületekben. Megvizsgáljuk annak a lehetőségét, hogy a kisebb címjegyzékes felújítások elvégzése mellett/helyett hogyan tudunk komplett épületek és lakások teljes felújításával javítani épületeink állapotán.

7. Lakásprivatizáció. Főszabályként lakott lakást kizárólag az abban élőnek értékesítünk. Emellett azon célkitűzéseinknek, hogy a lakásállományunk összetételét javítsuk komfortfokozat szerint és racionálisabb üzemeltetésben vagyunk érdekeltek, a lakásállomány cseréjét meglévő albetéteink értékesítésével, az abból befolyó bevétel felhasználásával tudjuk elérni. 
a. Szükséglakások és komfort nélküli lakások értékesítése bérlőknek. Azon bérlőink, akik élni kívánnak ezzel a lehetőséggel, biztosítjuk, hogy megvásárolhassák bérleményüket. 

b. Alacsony tulajdoni hányadú épületekben lakások értékesítése. Összesen 292 darab olyan albetétünk van, amelyeket a társasházban egyedüli lakásként kezeljük. Ezen ingatlanok felülvizsgálata – területi elhelyezkedés, állapotfelmérés – után csökkenteni szeretnénk a számukat. 

c. Üres lakások értékesítése árverésen. A gazdaságosan nem bérbeadható, nem üzemeltethető ingatlanokat a továbbiakban is árverésen kívánjuk értékesíteni. 

8. Helyiséggazdálkodás. A helyiséggazdálkodást döntően piaci tevékenységnek vesszük, az abból befolyó bevételek tudják biztosítani a szociális bérlakásrendszer üzemeltetését. Éppen ezért kell hatékony üzletpolitikát folytatni, ingatlanjainkat értékén kezelni, a piaci szinthez közelíteni azokat. Helyiségállományunk egyedi vizsgálata szükséges. Célunk, hogy a XIII. Kerületi Közszolgáltató Zrt. vonzó, korrekt, megbízható partnerként legyen számon tartva. 
a. Aktívabb értékesítési tevékenység. Lehetőségeink kiaknázása érdekében aktívabb kommunikációra és értékesítési tevékenységre törekszünk, a jó helyen és jó állapotban lévő ingatlanjainkat lehetőség szerint komoly versenyhelyzetet teremtve, licitálással kívánjuk bérbe adni. 

b. Fiatal kerületi vállalkozók támogatása. Vizsgáljuk annak a lehetőségét, hogy miként tudunk helyiségeink közül egyben vagy többen olyan közösségi teret kialakítani, amely a kezdő kerületi vállalkozóknak segítséget nyújthat a pályákezdésnél. 

c. Portálok karbantartása. Kiemelt hangsúlyt fektetünk a frekventált területeken a portálok rendben tartására, annak ellenőrzésére. 

d. Felújítási lehetőségek. A lakóházak felújítása és lakások építése mellett vizsgáljuk, hogy van-e lehetőség a helyiségállomány fejlesztésére. Városfejlesztési szempontból fontos funkciója lehet a Klapka szolgáltató-központ építésének, de üzleti modelleket állítunk fel egyedi helyiségek felújítására, majd azt követő bérbeadására. 
Összefoglalás
Az elmúlt évek teljesítése és a következő esztendőkre meghatározott irányvonal illeszkedik a Budapest Főváros XIII. Kerületének fejlődési irányaihoz. A lakásgazdálkodás és a területfejlesztés továbbra is motorja lesz a városrész fejlődésének. Folytatódott és a jövőben is folytatni kívánjuk a vagyon gyarapítását. Alapvető cél, hogy bérlakásokban élő bérlőink jobb életminőségi körülmények közé kerüljenek. Az állományunk minőségi pozitív változtatása folyamatos, ma már látható végcél, hogy az összes, a XIII. Kerületi Önkormányzat tulajdonában álló szükséglakás és komfort nélküli lakás megszűnjön. A szanálások a korábbiaknál koncentráltabban, kiemelt területekre fókuszáltan folytatódnak, ezzel a tömb rehabilitációk újabb lendületet kaphatnak. A helyiségállományunk megóvása és a lehetőségek kiaknázása is eszköz arra, hogy az onnan befolyó bevételeket az ingatlanvagyonunk fejlesztésébe és a szociális lakásrendszer fenntartásába forgassuk vissza. 
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